** ALERTA AL CONSUMIDOR **

CALIFORMNIA

ADVERTENCIA RESPECTO A LA VENTAS "CORTAS" RESIDENCIALES

Si usted se encuentra en una situacion financiera que dificulta su capacidad de realizar los
pagos de la hipoteca de su casa o directamente ya no puede efectuar los pagos de tal
hipoteca, se le presentaran una serie de opciones dificiles que afectaran su vida personal y
financiera en los proximos afos.

Una de las opciones mas comunes es la ejecucion de la hipoteca. En ese caso, el
banco/prestamista (propietario de su préstamo) decide vender la casa como medio para
recuperar el dinero que le prestaron a usted. Sin embargo, en el mercado actual de bienes
raices, algunos bancos/prestamistas no estan ejerciendo sus derechos de ejecucion
hipotecaria, y en su lugar, optan por celebrar convenios de "modificacion de préstamo” o de
"venta corta". Dado que pareciera que las modificaciones de préstamos exitosas no han
sido una alternativa predominante, se escribe este alerta para analizar otra opcion que
actualmente esta disponible para los bancos/prestamistas: las transacciones de venta
corta.

Transacciones de venta corta:

¢, Qué es una venta corta? Para hacerlo simple, una transaccién de venta corta es la venta
de una propiedad cuya deuda pendiente (en forma de hipotecas, como préstamos de
compra, préstamos de refinanciacion, préstamos respaldados con la misma vivienda u otro
de los diversos tipos de préstamos garantizados por la propiedad) es mas grande que el
precio al que se vendio la propiedad. Ejemplo: Las hipotecas 1.° y 2.° sumaron
$470,000.00 y la propiedad se vendi6 en $325,000.00. El precio de venta resulto "corto",
hay una diferencia de $145,000.00 respecto al monto de dinero que el vendedor habia
pedido prestado originalmente, de ahi el término "venta corta". Dado que a los
bancos/prestamistas se les pago fundamentalmente menos dinero que el que le prestaron
a usted, se podria considerar que usted ha recibido un "perdon” de la deuda por
$145,000.00. Una venta de este tipo requiere la aprobacion del banco/prestamista.

Si bien hay muchas razones por las cuales un banco/prestamista podria elegir esta forma
de venta, la pregunta importante es: ¢Qué debe saber usted (como vendedor de la
propiedad) sobre este tipo de venta? Si participa en este tipo de venta, debe estar atento a
los siguientes puntos:

1. En algunos casos, puede ocurrir que el banco/prestamista lo demande judicialmente
y le reclame el dinero que le fue "perdonado”.



2. Al monto que usted no devolvid, que es una forma de "perdén de deuda”, pueden
corresponderle determinados impuestos por las agencias tributarias. En el ejemplo
anterior, tal vez usted deba pagar impuestos sobre el monto de $145,000.00. Para
obtener informacién sobre impuestos segun la Ley de Alivio para la Condonacion de
Deuda Hipotecaria y Cancelacién de Deuda, visite:
http://www.irs.gov/individuals/article/0,,id=179414,00.html

3. Si existen otros prestamistas o tenedores de gravamen (tales como préstamos de
2.° 0 3.° grado), los tenedores de los gravdmenes subordinados o de segundo grado
pueden conseguir una sentencia por deficiencia en un tribunal civil en su contra para
recuperar el dinero, aun cuando el tenedor de gravamen de primer grado haya
aceptado el perdon de la deuda.

Estas son sélo tres consecuencias importantes si elige vender la propiedad en una venta
corta. Por lo tanto, es fundamental que usted busque los siguientes profesionales:

1. Un agente de bienes raices calificado y con licencia para que lo represente en estos
tipos de transacciones. Para determinar si la persona tiene una licencia otorgada
por el Departamento de Bienes Raices de California y/o para verificar el estado de
una licencia, visite nuestro sitio web en www.dre.ca.gov.

2. Un contador que lo asesore. Para saber la condicién de un Contador Publico
Certificado o de un Contador Publico, visite el Departamento de Asuntos del
Consumidor, Junta de Contabilidad de California en www.dca.ca.gov.

3. Un abogado que lo asesore. Para obtener la condicion de un abogado, visite el sitio
web del Colegio de Abogados en www.calbar.gov.

Ademas, contactese con un asesor de vivienda autorizado del Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano de EE. UU. (United States Department of Housing and Urban
Development, HUD) en www.hud.gov 0 comuniquese con su prestamista directamente.

En abril de 2010, el gobierno federal ofrecera incentivos financieros para impulsar la opcion
de ventas cortas a través de un programa denominado Alternativas ante la Ejecucion
Hipotecaria. El programa apunta a incentivar las ventas de viviendas y uno de sus
componentes serd proporcionar pagos del gobierno a los propietarios de viviendas (para
gastos de mudanza y/o reubicacion). Para obtener mas informacion, visite
www.makinghomeaffordable.gov.

Tenga en cuenta que en respuesta a este nuevo programa puede haber un aumento en la
cantidad de empresas que se ofrezcan a los propietarios de vivienda en situacion de
emergencia para realizar las negociaciones de venta corta con su banco/prestamista a
cambio del pago de comisiones y honorarios. Es probable que el interés de estos no sea
tanto ayudarlo a usted como lograr ser el vehiculo a través del cual ellos puedan realizar
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una operacion de "flip" (reventa a precio excesivo de una propiedad recién adquirida) con la
venta corta y obtener una ganancia.

Operacion de "flipping" de las propiedades de venta corta: Un agente inescrupuloso o un
negociador de ventas cortas distorsionaran el valor real de mercado de la propiedad ante el
banco/prestamista y/o no enviaran al banco las ofertas que reflejan el verdadero valor.
Entonces, intentaran comprar la propiedad ellos mismos utilizando "compradores falsos",
muchos de los cuales son empresas de responsabilidad limitada que en realidad son sus
propios dobles (alter egos). Utilizaran opiniones o valuaciones de precio de corredores
falsos para respaldar una tasacion excesivamente baja. Una vez que el agente
inescrupuloso o el negociador de venta corta han convencido al banco del valor falso, el
comprador falso adquiere la propiedad e inmediatamente intenta venderla al verdadero
valor de mercado ofreciéndola a los compradores anteriores que realizaron ofertas
legitimas. Sila propiedad se vendiera por el monto maximo de dinero que el mercado
puede aceptar, la consecuencia impositiva potencial del vendedor se vera disminuida. Por
el contrario, al aceptar una oferta desinflada artificialmente, la responsabilidad impositiva
potencial del vendedor se ve aumentada.

Como propietario de la vivienda, los elementos clave a los que usted debe prestar suma
atencion son:

1. Los negociadores de ventas cortas deben ser corredores de bienes raices con
licencia (o un vendedor de bienes raices con licencia que trabaja bajo la supervision
de un corredor).

2. Los licenciatarios de bienes raices que desean cobrar un anticipo de honorarios en
relacion con la realizacién de ventas cortas, primero deben presentar un acuerdo de
anticipo de honorarios ante el DRE para su revision y luego recibir del DRE la
emision de una carta de no objecion con respecto al convenio. Todos los anticipos
de honorarios cobrados de alli en mas segun los términos de ese acuerdo se deben
colocar en una cuenta de fideicomiso y manejar como fondos del fideicomiso del
cliente.

3. Todos y cada uno de los pagos se deben revelar por completo y pasan a formar
parte de los documentos del fideicomiso. Si le solicitan que pague honorarios "por
fuera” del fideicomiso, esto puede ser una bandera roja que sefiale que el pago es
ilegal.

4. Si su agente explica que el comprador es una persona o entidad ficticia, que el
comprador adquiere la propiedad por poder o que se trata de una empresa de
responsabilidad limitada (Limited Liability Company, LLC), todo esto puede ser una
bandera roja indicadora de un fraude en la transaccion.



5. Sile dicen que un procesador, un negociador o facilitador sin licencia esta
manejando su venta corta, esta es una bandera roja indicadora de una actividad sin
licencia. Sodlo los licenciatarios de bienes raices, los abogados de California en
calidad de abogados y los inversionistas que actlian en su propio hombre pueden
participar en negociaciones de venta corta.

Si su vivienda ya esta en la lista de un corredor de bienes raices y este le recomienda los
servicios de un "negociador de venta corta" o sus variantes, como "negociador de deuda”,

"experto en resolucion de deudas", "experto en mitigacion de pérdidas”, "negociador de
rescate de ejecucion de hipoteca”, "procesador de venta corta”, "coordinador de venta
corta", "activador de venta corta" o algun otro tipo de especialista en deudas o ventas
cortas sin licencia, pidale al corredor que le proporcione una copia de las licencias de

bienes raices de esa persona/empresa.

Si usted esta considerando la opcién de participar en una transaccién de venta corta, debe
aprender por usted mismo todo lo relacionado con la mecéanica del proceso y las
cuestiones legales y éticas al respecto, y trabajar Unicamente con profesionales legitimos.
Ademas, obtenga informacion acerca de otras opciones disponibles en la Fundacion de
Proteccion de la Vivienda, visite www.995hope.org.

Por ultimo, si usted tiene informacién sobre actividades de venta corta fraudulenta,
contactese con la seccion Aplicacion de Leyes de DRE en Sacramento o en la oficina méas
proxima a usted, o por Internet en http://www.dre.ca.gov/cons_complaint.html. Ademas,
informe sobre posibles estafas a la Oficina del Procurador General de California en
www.ag.ca.gov, al Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano en www.hud.gov, y al Burd
Federal de Investigaciones en www.fbi.gov.

Para obtener informacion adicional sobre Ventas Cortas, examine la pagina Web del
Departamento de Bienes Raices sobre Alertas del Consumidor: Ventas Cortas.
Descripcion General y Advertencia a los Licenciatarios de Bienes Raices respecto a
Fraudes y Zonas Minadas Legales y Eticas, para ello visite
www.dre.ca.gov/pdf_docs/article_shortsales03 2010.pdf.
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